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Одним из главных показателей развития в стране нормальных рыночных 
отношений является состояние рынка недвижимости, так как это существенная 
составляющая любой национальной экономики. Недвижимость составляет основу 
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богатства страны и является одним из важнейших ресурсов в обеспечении эффективной 
деятельности любого хозяйствующего субъекта, важнейшим имущественным 
компонентом собственников. Рынок жилья по отношению к другим сегментам рынка 
недвижимости является сегодня более активным, а само жилье остается важнейшим 
социально – экономическим индикатором уровня жизни современных людей. На 
сегодняшний день жилищный вопрос относится к числу наиболее острых для 
большинства населения страны, а улучшение жилищных условий является 
приоритетной задачей для большинства российских семей. В связи с этим одной из 
первоочередных задач социально-экономического развития России является 
формирование рынка доступного жилья. Осуществление данной задачи стало 
возможным благодаря реализации приоритетного национального проекта «Доступное и 
комфортное жилье – гражданам России» и его главного организационно-финансового 
механизма Федеральной целевой программы «Жилище».  
Одним из основных показателей уровня жизни населения является коэффициент 
доступности жилья, который рассчитывается как соотношение средней рыночной 
стоимости стандартной квартиры общей площадью 54 кв. метра и среднего годового 
совокупного денежного дохода семьи, состоящей из 3 человек. Примечательно, что до 
кризиса 1998 года коэффициент доступности был равен 4,9 лет, а после кризиса – 7,4 
лет. До кризиса 2008 года данный показатель имел положительную динамику, а в 2013 
году достиг максимального значения - 3,4 года ожидания приобретения жилья [1]. 
Такое значение коэффициента соответствует категории «средней доступности» жилья 
(3-5 лет). Проанализировав коэффициент доступности жилья в Томской области и 
сопоставив его с аналогичным показателем по России в целом (рис. 1), можно сделать 
вывод, что доступность жилья в Томской области ниже, чем по России. Это может быть 
связано с тем, что в Томской области отмечается низкая доля крупных и средний 
организаций, осуществляющих строительную деятельность. В результате средняя цена 
одного кв. метра общей площади жилья выше, чем в других субъектах страны (Томская 
область заняла второе место среди отдельных регионов Сибирского Федерального 
округа). Еще одним фактором, повлиявшим на данную динамику, является различие 
регионов в уровне доходов населения (В 2014 году Томская область заняла 52 место в 
Российской Федерации по среднедушевым денежным доходам населения). Для того, 
чтобы повысить коэффициент доступности жилья в Томской области (значение должно 
стать ниже), необходимо более внимательно учитывать особенности социально-
экономической ситуации, присущей конкретному региону. Например, целесообразно 
максимально дифференцировать рынок строящегося и вводимого жилья в соответствии 
с предпочтениями потребителей, а также разработать и предоставить льготы и 
преимущества для строителей и девелоперов, вводящих жилье эконом-класса по 
доступным ценам и участвующих в создании полноценной инфраструктуры. 
 
Рисунок 1- Изменение коэффициента доступности жилья 
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Важное значение на рынок жилья оказывает такой показатель, как объем ввода в 
действие жилых домов. Динамика жилищного строительства в 2009 году сократилась 
на 16% по сравнению с прошлым годом (64,1 млн. кв. метров в 2008 году и 59,9 млн. 
кв. метров в 2009 году). Это в первую очередь связано с финансовым кризисом и 
повышением цен на строительные материалы. В 2014 году данный показатель достиг 
максимального значения – 84,2 млн. кв. метров. (рис. 2).  
 
Рисунок 2 - Ввод в действие жилых домов в Российской Федерации за 2000-2014 гг., 
млн. кв. м. общей площади [1] 
Актуальность жилищной проблемы в Томской области обостряется 
существованием ветхого и аварийного жилья. И хотя в 2014 году объем ветхого и 
аварийного жилищного фонда сократился до 964,1 тыс. кв. м., а его удельный вес в 
общей площади всего жилищного фонда составил 3,9% (самый высокий показатель за 9 
лет), лишь 997 семей получили жилые помещения и улучшили жилищные условия, что 
составило 4,7 % от числа семей, состоявших на учете в качестве нуждающихся в жилых 
помещениях (табл. 1-2). 
Таблица 1 - Ветхий и аварийный жилищный фонд Томской области [2] 
 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 
Весь ветхий и 
аварийный 
жилищный 
фонд, тыс. м2 
в том числе: 
703,8 1087,3 1124,6 1073,0 1087,7 970,9 964,1 
ветхий 590,1 842,4 843,7 817,8 811,7 709,0 688,1 
аварийный 113,7 244,9 280,9 252,2 276,0 261,9 276,0 
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Таблица 2 - Число семей, получивших жилые помещения и улучшивших жилищные 
условия за год 
 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 
Число семей, 
получивших жилые 
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помещения и 
улучшивших 
жилищные условия 
за год: 
единиц 
в процентах от 
числа семей, 
состоявших на 
учете в качестве 
нуждающихся в 
жилых 
помещениях 
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Проанализируем динамику средних цен на рынке жилья в Томской области в 
интервале с 2000 по 2015 г. (рис. 3). До 2008 года наблюдается тенденция роста цен на 
рынке жилья в Томской области, при этом средняя цена 1 кв. м общей площади квартир 
на первичном рынке в 2008 году составила 40672,87 руб., а на вторичном рынке жилья 
– 47621,05. Рост цен по отношению к прошлому году на первичном рынке жилья 
составил 10,72% на вторичном – 7,32%. После небольшого спада цен в 2009 г. на обоих 
сегментах рынка жилья в 2010 г. возобновляется опережающий рост цены квадратного 
метра жилья, при этом средняя цена 1 кв. метра на вторичном рынке остается выше. В 
сравнении с другими регионами Сибирского Федерального округа, в 2015 году Томская 
область заняла второе место после Новосибирской области по средней стоимости 1 кв. 
метра общей площади жилых помещений. (на сегодняшний день средняя цена 1 кв. 
метра общей площади квартир на первичном рынке жилья составляет 45225,62 руб., а 
на вторичном 49078,69руб.)  
 
 
Рисунок 3 - Средняя цена 1 кв. м общей площади квартир на рынке жилья в Томской 
области, все типы квартир, руб.  
Такая динамика объясняется следующими неценовыми детерминантами: 
1. На стороне спроса ими являлись фактор ожидания (в 2004 году 
ожидался банковский кризис, в результате которого люди снимали деньги в банке и 
вкладывали их в недвижимость, в 2014 году - резкая девальвация рубля, мгновенно 
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количество покупателей. Томск – это старейший образовательный центр Сибири, 
практически каждый 8 житель города - студент, поэтому повышается спрос на аренду и 
покупку жилья. 
2. На стороне предложения им являлись цены на ресурсы (в 2005-2007 гг. 
рост цен на основные строительные материалы), количество продавцов (лидером ввода 
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жилья является ОАО «Томская домостроительная компания», процент от объема ввода 
в г. Томск равен 68,3% в 2014 г.) [3] и внешние шоки предложения (строители первыми 
почувствовали влияние финансового кризиса). 
Возможности строительных организаций Томской области позволили в 2014 г. 
ввести в эксплуатацию 2,2 тыс. жилых зданий площадью 619,7 тыс. кв. метров. Это 
самый высокий показатель за весь исследуемый период. 
В современных условиях наблюдаются следующие тенденции: 
1. На первое место выходит строительство недорогого жилья, в частности 
сегмент эконом-класса. Таким образом застройщики адаптируются к новым условиям 
рынка и продают большое количество однокомнатных квартир и квартир- студий. 
2. Создание правительственной программы по субсидированию ипотеки, 
которая поспособствовала увеличению спроса на квартиры и доли ипотеки на рынке 
жилья. Программа льготной ипотеки стала самой эффективной экономической мерой 
по поддержке экономики в 2015 году. 
3. Началась строительство социнфраструктуры в новых проектах 
комплексной застройки, в результате которой новые микрорайоны станут более 
привлекательными для покупателей. 
4. Появились и активно действуют социальные программы по 
приобретению жилья. 
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